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1. Objeto

El Ayuntamiento de Muel promueve la presente modificacion aislada que tiene como objeto:

e Considerar parte de los suelos de la empresa CEMEX como suelo urbano consolidado de uso
industrial. La superficie aproximada es de 15.535 m?
Actualmente, se encuentran clasificados como suelo urbanizable delimitado de uso industrial
(S-5).

e Considerar como suelo urbano consolidado una serie de viviendas y parcelas emplazadas en
la Avenida Virgen de la Fuente. La superficie aproximada es de 14.450 m2
Estos suelos, se encuentran clasificados por el PGOU en vigor como suelo urbanizable

delimitado de uso residencial (S-2.1).

llustracién 1. Propuesta de suelo urbano consolidado de uso llustracion 2. Propuesta de suelo urbano consolidado de

industrial (suelos Cemex) uso residencial (Avenida Virgen de la Fuente)

llustracion 3. PGOU Vigente llustracién 4. Propuesta MPGOU 16
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llustracion 5. PGOU Vigente llustracién 6. Propuesta MPGOU 16

2. Tramitacion segun el TRLUA-14 y la Ley 11/2014 de Prevencion y Proteccion

Ambiental de Aragon

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 85 del TRLUA-14, las modificaciones aisladas de las

determinaciones de los planes deberan contener los siguientes elementos:

a) Lajustificaciéon de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos sobre el territorio.
b) La definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precision similar al modificado,

tanto en lo que respecta a los documentos informativos como a los de ordenacion.

Por otro lado, segun el articulo 12.3 de la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencién y Proteccion

Ambiental de Aragén, la Modificacion se debe someter a evaluacién ambiental estratégica simplificada.

De este modo, la modificacién de acuerdo con el articulo 57.2 del TRLUA-14, se debera tramitar con
su correspondiente evaluacién ambiental estratégica simplificada. La aprobacion definitiva sera

competencia del Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza (CPUZ).

Para ello, el Ayuntamiento de Muel debera presentar:

— Solicitud especifica para la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada de la Modificacién
Aislada del PGOU.
— El borrador de la Modificacion, junto con un documento ambiental estratégico que contenga,
al menos la siguiente informacion:
a) Los objetivos de la planificacion.
b) El alcance y contenido de la planificaciéon, de las propuestas y de sus alternativas,
incluida la alternativa cero.
c) El desarrollo previsible del plan o programa.
d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o

programa en el &mbito territorial afectado.
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e) Los efectos ambientales previsibles vy, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente causado por la aplicacion
del plan o programa, tomando en consideracion el cambio climatico.

i) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

k) La justificacion de su sostenibilidad social.

— Unarelacién de personas fisicas o juridicas, publicas y privadas que puedan haber sido objeto
de identificacion por su parte a los efectos de consulta prevista en el articulo 14 de la Ley
11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccidon Ambiental de Aragén.

3. Texto Refundido del PGOU y Modificaciones Aisladas previas

3.1. Planeamiento General

En fecha de 28 de enero de 1999, la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio de Zaragoza
(CPOTZ) aprobdé unas Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal (NN SS) redactadas por D.
XXXXXXXXXXXXXXXXX , después de un largo proceso iniciado en 1993 que tenia por objeto revisar las

NSP de 1987 hasta entonces vigentes.

Con la aprobacién de la Ley 5/1999 de 25 de Marzo, Urbanistica de Aragén (LUA), en la que no se
contemplaba como instrumento de ordenacion integral las NN SS, fue necesario adaptar dichas
Normas a la Ley Urbanistica de Aragén. Dicha adaptacion se produjo mediante el procedimiento
previsto en la Disposicion Transitoria Segunda, parrafo 19, in fine, de dicha Ley, constituyendo el PGOU
de Muel.

El vigente PGOU de Muel esta constituido por el documento de “Modificacion y Adaptacién de Normas
Subsidiarias a PGOU” redactado por el arquitecto D. XXXXXXXXXXXXXXX en el ano 2001, que fue
aprobado definitivamente por la CPOTZ el 24 de julio de 2001, y cuyo Texto Refundido (TRF) fue
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Muel en Sesion de 26 de octubre de 2001
(publicacion BOPZ n2 273 de 27 de noviembre de 2011).

Dicho documento vino a sustituir al anterior TRF-de las NN SS aprobado definitivamente el 28 de enero
de 1999 que englobaba el TRF de las NN SS (AD-CPU de 15 de abril de 1987), la Modificacién n® 1
(AD-CPU de 29 de marzo de 1989), y los planes parciales de las urbanizaciones “Parquemuel” (AD-
CPOT de 17 de diciembre de 1992), “Montesol” (AD-CPOT de 14 de julio de 1994) y “Gran Torrubia”
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(AD-CPOT de 24 de mayo de 1995), y a su vez incorpord la Modificacion n? 1 “Ceramicas Casaso”
(AD-CPOT de 22 de diciembre de 1998, la Modificacion n® 2 relativa al sistema general de
equipamiento (AD-CPOT de 29 de noviembre de 2000), el Plan Parcial del Poligono Industrial “Las
Norias” (AD-CPOT de 28 de enero de 1999), y los hechos relevantes de la estructura general del
territorio que suponian la construccién de la variante de la carretera N-330 y de la autovia “Levante-

Somport”.

Actualmente, se ha elaborado el Texto Refundido del PGOU de Muel, el cual recoge las Modificaciones
Aisladas aprobadas definitivamente (hasta la nimero 13), dicho Texto se encuentra pendiente de ser

informado por el Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza (CPUZ).

3.2. Modificaciones de Planeamiento General

Las Modificaciones Aisladas elaboradas hasta la fecha, sin que todas cuenten con aprobacién

definitiva, son:

- La Modificacion n® 1 del PGOU fue aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento
de fecha de 30 de enero de 2003 (BOP n2 49 de 1 de marzo de 2003), y tenia por objeto
clasificar como Suelo Urbanizable Delimitado (Sub-D) con calificaciéon de Zona de Desarrollo
Industrial los Sectores de Planeamiento (S-7 de 827.000 m2, y S-8 de 735.500 m2), y una
superficie de 40.592 m2 (un resto que qued® sin clasificar en el PGOU por un error en la grafia
de la linea del limite del término municipal) que se incorporé constituyendo el sector S-6 bis.
Posteriormente, el Pleno de 4 de mayo de 2004 aprobd definitivamente la modificacion del
sistema de actuacién previsto en el Plan Parcial del sector S-7 del PGOU de Muel por el de

compensacion (BOP de 29 de mayo de 2004).

- La Modificacion n® 2 del PGOU tenia por objeto extender el area de Suelo No Urbanizable
Especial (SNUE) de proteccién paisajistica al Este del nlcleo. Fue aprobada inicialmente por
el Ayuntamiento en el Pleno de 19 de mayo de 2004 (BOP n? 116 de 25 de mayo de 2004), si
bien por Sentencia del Juzgado de lo Contencioso Administrativo n2 2 de 19 de enero de 2005,
se declaré la nulidad de dicha aprobaciéon inicial (y de la suspension de licencias

correspondiente).

- La Modificaciéon n? 3 del PGOU se refiere a la creacion de nuevo suelo residencial, y
adecuacion del existente, autorizando el uso de vivienda unifamiliar adosada en los Sectores
de Planeamiento S-1 y S-2 (dividiéndose este ultimo en los sub-sectores S-2.1 y S-2.2), la
clasificacion como Suelo Urbano Consolidado (SUC), con calificacién de “Zona de Naves
Agricolas con tolerancia de viviendas" de parte de la anterior “Zona de suelo no urbanizable
para naves agricolas y almacenaje”, ampliacion del suelo urbano consolidado industrial de
“Ceramicas Casao”, modificacion del art. 57.16 (altura de la edificacion), y los articulos 91.2

(usos permitidos) y 94 (retranqueo a linderos) de la “Zona de Naves agricolas con tolerancia
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de viviendas”, asi como modificacién de alineaciones en suelo urbano. La Modificacién fue
aprobada definitivamente (BOA de 11 de marzo de 2005 y BOP de 15 de julio de 2006).

- LaModificacién n? 4 del PGOU, consistié en permitir Gnicamente en las edificaciones lucrativas
no residenciales y en los equipamientos publicos en el sector S-1 (parcelas P20, P21, PS, PD1,
PD2, PE) la posibilidad de realizar PB+2P, esta ultima retranqueada 3 metros de la fachada
en lugar de las PB+1+aprovechamiento bajo cubierta anteriormente regulados por el PGOU.
Fue aprobada definitivamente por el Pleno de 22 de noviembre de 2006 (BOP de 22 de
diciembre de 2006).

- La Modificacién n2 5 tenia por objeto fijar la edificabilidad neta maxima de 0,70 m2/m2 en los
sectores de suelo urbanizable delimitado industriales, la adscripcién de una superficie de
48.633 m2 de sistemas generales para zona verde y equipamiento polivalente al sector 8, y
reducir la parcela minima a 3.000 m2 en los sectores 6 bis y 8 de suelo urbanizable. Fue
aprobada definitivamente por el Pleno de 30 de julio de 2007 (BOP n2 225 de 28 de septiembre
de 2007).

- La Modificacién n2 6 del PGOU tenia por objeto la calificacién con destino al sistema general
viario y sistema general de espacios libres de unas superficies clasificadas como suelo no
urbanizable genérico (SNUG) y situadas al S del sector S-8 del poligono industrial “El Pitarco”.
Concretamente: SG viario de acceso al poligono “El Pitarco” (38.931,71 m2) y SG de espacios

libres para canalizacion del barranco Salado (51.542,80 m2). No consta su tramitacion.

- La Modificacion n® 7 del PGOU tenia por objeto la modificacién de ciertos ambitos de suelo
no urbanizable especial (SNUE) del PGOU vigente, cuya delimitacién se considera incorrecta.

Concretamente las siguientes:

e SNUE de proteccion paisajistica: ampliando la delimitacién al E del nicleo y ajustando
la delimitacién de SUC (zona verde) al N de la ermita, aumentando la delimitacién del
SNUE colindante.

e SNUE de proteccion paisajistica y proteccion del sistema de comunicaciones:
suprimiendo el area entre el casco urbano y la antigua travesia de la carretera Valencia
(Av. Garcia Jiménez) que se clasifica como suelo urbano consolidado, en parte con la
calificacion de sistema de equipamiento comunitario (escolar y socio-cultural), y en

parte como sistemas verde y viario publicos.

Fue informada favorablemente de forma parcial por el CPUZ de 31 de marzo de 2011 (BOPZ
n2 102 de 9 de mayo de 2011).

- La Modificacion n? 8 del PGOU que pretendia la ampliacién de suelo urbanizable industrial en
terrenos colindantes con el Sector 8 del poligono industrial “Pitarco”, fue abandonada sin

llegar a tramitarse.
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- LaModificacién n2 9 del PGOU, tenia por objeto realizar un cambio de clasificacién de 3.233,34
m2 de suelo no urbanizable de proteccion del sistema de comunicaciones a suelo urbano
consolidado de equipamiento asistencial, para recoger espacios destinados a usos de
residencia de ancianos y de cuartel de la guardia civil. Fue informada favorablemente con
ciertas condiciones por el CPUZ de 1 de julio de 2011 (BOA n2 174 de 2 de septiembre de
2011).

- La Modificacion n2 10 del PGOU tenia por objeto la modificacion del sistema de ejecucion del
sector S7 de suelo urbanizable delimitado (SUZ-D) y de los ambitos “Montesol” vy
“Parquemuel” de suelo urbano no consolidado (SU-NC) del PGOU vigente, una pequefa
ampliacién del ambito “Montesol” para albergar el suelo correspondiente a la cesion del 10%
de aprovechamiento medio del mismo, mediante la reclasificacién de suelo no urbanizable
genérico (SNUG) a suelo urbano no consolidado (SU-NC), y dos pequefas modificaciones de
las alineaciones del suelo urbano consolidado (SU-C). Tras la impugnacion relativa al sector
S7 y como consecuencia de la sentencia n? 205/2013, de 7 de octubre, del Juzgado de lo
Contencioso Administrativo n® 2 de Zaragoza, estimatoria del recurso, su tramitaciéon no se ha

completado.

- La Modificacion n® 11 del PGOU tenia por objeto el cambio de calificacion de
aproximadamente 45 m2 de suelo, que pasa de “sistema general viario“ a zonificacion
“Ensanche residencial rural”, de tal forma que se modifican las alineaciones en suelo urbano
consolidado para adaptarse a los limites preexistentes de la parcela afectada. Ademas, otros
27,40 m2 de dicho viario pasan a calificarse como zona verde. Fue aprobada definitivamente
por el CPUZ de 1 de abril de 2016.

- La Modificaciéon n® 12 del PGOU tiene por objeto la modificacién del nimero de viviendas,
pasando de 61 a 65, y del sistema de ejecucién del ambito de suelo urbano no consolidado
(SU-NC) del PGOU vigente denominado “Urbanizacién Montesol”, sustituyendo el sistema de
compensacion por el de cooperacion. Fue aprobada definitivamente por el CPUZ de 30 de
marzo de 2017 (BOPZ n2 105 de 11 de mayo de 2017).

- La Modificacion n® 13 del PGOU tiene por objeto diferentes cuestiones:
e Recalcular el aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado del PGOU.

e Considerar con la calificacién de Residencial Extensiva Grado 1 (en lugar de Sistema

General como equipamiento) la “Residencia de la Tercera Edad Virgen de la Fuente”.

e Modificar una serie de alineaciones que permitan mejorar la circulacion y el transito en

el suelo urbano consolidado de Muel.

¢ Recoger el acceso existente desde la A-1101 hasta el Sector “S-8” del PGOU.

MEMORIA 10



— Ayuntamiento de Modificacion Aislada n?16
& Muel Plan General de Ordenacion Urbana de Muel

Esta modificacién fue informada favorablemente por el CPUZ con fecha de 12 de noviembre
de 2019 (BOPZ n? 298 de 30 de diciembre de 2019) y 17 de diciembre de 2021 (BOPZ n2 11
de 15 de enero de 2022).

- La Modificacién n2 14 del PGOU, actualmente en redaccion, tiene como obijeto la regulacion

de las fuentes de energia renovables en el suelo no urbanizable del municipio.

- La Modificacion n® 15 del PGOU, actualmente en redaccion, tiene como objeto la
modificacién/concrecion de las condiciones estéticas de las edificaciones en el suelo urbano
del PGOU.

4. Alcance Yy justificacion de su necesidad o conveniencia y de sus efectos sobre

el territorio

Con caracter general, las modificaciones normativas suelen responder a ajustes o carencias que se
han manifestado tras un periodo razonable de aplicacion de las normas originales y vienen a resolver

determinadas situaciones infrecuentes o no previstas en la redaccion inicial.

En el caso de la modificacién presente, estas premisas inspiran precisamente la justificacion de su
necesidad o conveniencia, que en definitiva es reconocer en ambos casos la realidad urbanistica de

los suelos en cuestion.

En los dos casos, los suelos de Cemex, asi como las viviendas y parcelas colindantes a la Avenida
Virgen de la Fuente, se dan las condiciones exigidas en el articulo 12 del TRLUA-14 para ser

considerados como suelo urbano consolidado.

Por otro lado, esos suelos se engloban en sectores de suelo urbanizable delimitado del PGOU,
industrial (S-5) y residencial (S-2.1), por lo que se debe proceder al recélculo del aprovechamiento
medio del suelo urbanizable delimitado del PGOU una vez han sido detraidas las superficies de suelo

en cada caso.
4.1. Propuesta de suelo urbano consolidado de uso industrial (Cemex)

La sociedad CEMEX ESPANA OPERACIONES, S.L.U. es titular de la instalacion de Fabricacién y
Comercializacién de Mortero sira en Carretera de Valencia Km 27 Poligono el Cerrao, del término
municipal de Muel, que cuenta con Licencia de Apertura de Establecimiento para Fabricacion de
Mortero y Cemento Cola otorgada el 26 de julio de 1992.

Los suelos donde se desarrolla la actividad estan clasificados por el PGOU como suelo urbanizable
delimitado de uso industrial (S-5) “ampliacion de la fabrica de cementos”, con una superficie del sector
de 120.126 m2,
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Por otro lado, la antigua fabrica de cemento esta clasificada en el PGOU como suelo urbano

consolidado de uso industrial.

Cumplimiento del articulo 12 del TRLUA-14

Los suelos objeto de reclasificacion pueden contar con la consideracion de suelo urbano al cumplir

los requisitos establecidos en el articulo 12.a) del TRLUA-14:
Tendran la condicién de suelo urbano los terrenos que:

a) Cuenten con servicios urbanisticos suficientes, entendiendo por tales: red viaria que tenga un nivel de
consolidacion suficiente para permitir la conectividad con la trama viaria basica municipal, servicios de
abastecimiento, y evacuacién de agua, asi como suministro de energia eléctrica, servicios de
telecomunicaciones y gestion de residuos de caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que

sobre ellos exista o se haya de construir.

El acceso al nuevo suelo considerado como urbano se lleva a cabo por dos puntos:

- El acceso principal, desde el ramal de la N-330 que conduce hasta la antigua fabrica de

cemento, desde alli se conecta con la entrada trasera de la instalacion de mortero.

- Acceso secundario, se trata de un viario que bordea la antigua fbrica de cemento.

)
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llustracién 7. Acceso principal (color rojo), acceso secundario (color azul)
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llustracion 9. Salida trasera del acceso principal llustracion 10. Acceso secundario

En cuanto a los servicios urbanos, en marzo de 2022 el Ayuntamiento de Muel autoriz6 a CEMEX
ESPANA OPERACIONES, S.L.U., la conexién a la red general de agua y vertido.

El contador de agua se ha instalado en la entrada de la antigua fabrica de cemento, mientras que la

conexion del vertido al colector municipal estéa situada a la entrada de la fabrica antigua.

¥

Vi sl

llustracién 11. Contador de agua llustracién 12. Conexién del vertido al colector municipal
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Respecto al suministro de energia eléctrica de Alta Tension, la linea llega por un tramo subterraneo
desde una torre eléctrica hasta el centro de transformacién, en cuyo interior, hay un transformador
LAYBOX de 400 KVAs.

llustracién 13. Linea Eléctrica de Alta Tensiéon

llustracién 14. Transformador dentro del CT

Para los residuos peligrosos el centro se encuentra inscrito en el Registro de pequefos productores
de residuos peligrosos con el n? de inscripcion: AR/PP-2365, figurando el propietario como gestor de

residuos no peligrosos y como operador para tratamiento de residuos en esta instalacion.

Finalmente, los servicios de telecomunicacién llegan mediante una linea aérea hasta una caja de la

empresa suministradora, a partir de ahi llega a la oficina por una zanja enterrada.

3 ] I
\ i B . -

llustracién 15. Linea aérea de servicios de telecomunicacion llustracién 16. Caja de telecomunicaciones
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A continuacién, se muestra la propuesta de la Modificacién Aislada en relacion con el PGOU vigente.

llustracion 18. Propuesta de la Modificacién Aislada
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4.2. Propuesta de suelo urbano consolidado de uso residencial (Avenida Virgen de la

Fuente)

Los numeros 8, 10,12,14, 16,18 y 20, 25 y 27 de la Avenida Virgen de la Fuente y el n°2 de del Camino
Dehesica se encuentran clasificados por el PGOU vigente como suelo urbanizable delimitado (S-2.1)
de uso residencial, sin embargo, al igual que en el caso anterior los terrenos retinen las condiciones

establecidas en el articulo 12.a) del TRLUA-14 para ser considerado como suelo urbano.

La Avenida Virgen de la Fuente, ha sido recientemente reurbanizada, incluyéndose todos los servicios

urbanisticos necesarios, llegando la actuacién hasta el nimero 10 de la mencionada Avenida.

llustracién 19. Delimitacién de la reurbanizacion de la Av. Virgen de la Fuente

llustracién 20. Fotografia de la Av. Virgen de

la Fuente

llustracion 21. Plano de la pavimentacion de la Av. Virgen de la Fuente
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llustracién 22. Fotografia de la Av. Virgen de la Fuente n°8 y n°10

Si bien la renovacion de la Avenida llegé hasta el niumero 10, actualmente existen una serie de
edificaciones que son viviendas habituales que cuentan igualmente con los servicios urbanisticos

necesarios para ser suelo urbano.

Estas construcciones son las localizadas en la Avenida Virgen de la Fuente n212, n®16, n218 ,n°20,

n225, n227 y el n92 de del Camino Dehesica.

llustracién 23. Av. Virgen de la Fuente n°12 llustracion 24. Av. Virgen de la Fuente n°16 y n°18
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llustracién 25. Av. Virgen de la Fuente n°20 y n°25

llustracién 26. Virgen de la Fuente n°27 y Camino Dehesica n°2

El Ayuntamiento de Muel constata que las construcciones anteriormente citadas, al igual que la parcela
situada en la Avenida Virgen de la Fuente n14 cuentan con los servicios urbanisticos necesarios para

ser suelo urbano consolidado.

La calificaciéon propuesta para las parcelas de la Avenida Virgen de la Fuente n°25 y n227 es la de

“Nucleo Histérico (CA)”.

La calificacion propuesta para las parcelas de la Avenida Virgen de la Fuente n®8, 10,12,14, 16,18 y 20
y del Camino de la Dehesica n°2 es la de Zona Residencial Extensiva. Grado 3 (RE-3), (se crea este

nuevo Grado).

Finalmente, se proponen desclasificar como suelo urbanizable delimitado residencial (S-2.1), la zona

mas proxima al rio Huerva y que quedaria en la parte posterior del nuevo suelo urbano consolidado.
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La clasificacién propuesta para estos suelos es la de suelo no urbanizable especial, proteccion de
riesgos naturales (proteccion de arroyada).

4.3. Calculo del aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado del PGOU

Se procede a calcular el aprovechamiento medido del suelo urbanizable delimitado del PGOU tal y

como establece el articulo 125.4 de la LUA-14.

“El aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado se calculara dividiendo por su superficie
el aprovechamiento objetivo asignado por el planeamiento a los distintos sectores, ponderando las

circunstancias urbanisticas que afectan a cada sector en relacién con los demas”.

Ademas, el articulo 125.5 de la LUA-14 dispone “para el calculo del aprovechamiento medio se
seguiran las siguientes reglas:
a) Se incluiran, en la superficie de la unidad de ejecucién, del sector o del conjunto del suelo
urbanizable delimitado, los terrenos destinados a sistemas generales incluidos en los mismos
y aquellos terrenos o aprovechamientos que, aun hallandose en otra clase de suelo, sean
adscritos a ellos por el planeamiento para su obtencion.
b) No se incluiran, en el computo de los aprovechamientos objetivos del ambito correspondiente,

los aprovechamientos asignados a los terrenos destinados a equipamientos publicos”

4.3.1. Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado del PGOU Vigente
Los datos de los Sectores del PGOU vigente' son los siguientes:

Coeficientes de homogeneizacién de usos y tipologias edificatorias:

Vivienda Libre en parcelas de 150 m? 1,00
Vivienda Libre en parcelas de 200 m? 0,90
Vivienda Protegida precio basico 0,30
Vivienda Protegida precio maximo 0,50
Industrial 1,00
Equipamiento Privado 1,00

1 Los datos proceden del documento del Texto Refundido del PGOU de Muel (afio 2023)
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SECTOR S-2-1

Superficie del Sector 26.975,00 m?2

Sistemas Generales adscritos 4.950,00 m?

Superficie del Sector + Sistemas Generales 31.925,00 m?

Edificabilidad bruta real 0,546 m2/m?

Edificabilidad bruta homogeneizada 0,491 m2/m?2

Aprovechamiento Medio del Sector 0,374 m2/m?

Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado 0,374 m2/m2

Densidad bruta 25 viv/ha

N2 de viviendas 67 viv

Libres 100% 67 viv

Protegidas precio basico 0% 0 viv

Protegidas precio maximo 0% 0 viv

Techo edificable real 14.728,35 m?

Techo edificable homogeneizado 13.255,52 m?

Techo edificable ponderado 11.929,96 m?
Coeficiente de Superficie Aprovechamiento  Coeficiente  Aprovechamiento
homogeneidad construible objetivo del Sector Ponderado

Vivienda Libre en parcelas de 150 m? 1,00

Vivienda Libre en parcelas de 200 m2 0,90 14.728,35 m? 13.255,52 m?

Vivienda Protegida precio basico 0,30

Vivienda Protegida precio maximo 0,50

Industrial 1,00

Equipamiento Privado (*) 1,00

TOTAL 14.728,35 m? 13.255,52 m? 0,90 11.929,96 m?

(*) La superficie construible se fijara, en su caso, en el Plan Parcial, deduciéndola de la destinada los restantes usos permitidos

SECTOR S-5

Superficie del Sector
Sistemas Generales adscritos

Superficie del Sector + Sistemas Generales

Edificabilidad bruta real
Edificabilidad bruta homogeneizada
Aprovechamiento Medio del Sector

Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado

Techo edificable real
Techo edificable homogeneizado
Techo edificable ponderado

Coeficiente de

120.126,00 m?
0,00 m?
120.126,00 m?

0,374 m2/m?
0,374 m2/m?
0,374 m2/m2
0,374 m2/m?

44.927,12 m?
44.927,12 m?
44.927,12 m?

Superficie

Aprovechamiento

Coeficiente  Aprovechamiento

homogeneidad construible objetivo del Sector Ponderado
Vivienda Libre en parcelas de 150 m? 1,00
Vivienda Libre en parcelas de 200 m? 0,90
Vivienda Protegida precio basico 0,30
Vivienda Protegida precio maximo 0,50
Industrial 1,00 44.927,12 m2 44.927,12 m2
Equipamiento Privado (*) 1,00
TOTAL 44.927,12 m2 44.927,12 m? 1,00 44.927,12 m?
(*) La superficie construible se fijara, en su caso, en el Plan Parcial, deduciéndola de la destinada los restantes usos permitidos
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Resumen de Datos de los Sectores Residenciales e Industriales del Texto Refundido del PGOU:

Edificabilidad Unidades de Aprovechamiento Viviendas
Indice Coeficiente A.M. del
edificabilidad Superficie Aprov. Objetivo | del Sector | Aprov. Objetivo Densidad Ne@ viviendas Ne viviendas Total Sector
Sector Uso Superficie bruta edificable Homogeneizado (CP) Ponderado Vivienda Libres Protegidas Viviendas
S-1 Residencial 174.762,56 m? 0,510 m2/m? 89.143,20 m? 79.723,26 Uas 1,00 79.723,26 Uas 35 viv/ha 459 viv 153 viv| 612 viv| 0,374 m2/m2
S-2-1  [Residencial 26.975,00 m2| 0,546 m2/m2 14.728,35 m? 13.255,52 Uas 0,90 11.929,96 Uas 25 viv/ha 67 viv 0 viv| 67 viv| 0,374 m2/m2
S-2-2  [Residencial 20.507,00 m2| 0,546 m2/m2 11.196,82 m? 10.077,14 Uas 0,90 9.069,42 Uas| 25 viv/ha 51 viv 0 viv| 51 viv| 0,374 m2/m2
S-3 Residencial 19.037,00 m2[ 0,402 m?/m? 7.652,87 m? 7.117,17 Uas 1,00 7.117,17 Uas| 37 viv/ha 63 viv 7 Viv| 70 viv| 0,374 m2/m?
S-4 Industrial 128.401,00 m2 0,374 m2/m2 48.021,97 m? 48.021,97 Uas 1,00 48.021,97 Uas --- --- --- --- 0,374 m2/m2
S-5 Industrial 120.126,00 m2 0,374 m2/m?2 44.927,12 m? 44.927,12 Uas 1,00 44.927,12 Uas --- --- --- --- 0,374 m2/m2
S-6 bis [Industrial 40.592,00 m? 0,374 m2/m2 15.181,41 m? 15.181,41 Uas 1,00 15.181,41 Uas --- --- --- --- 0,374 m2/m2
S-8 Industrial 735.500,00 m2| 0,399 m2/m? 293.464,50 m2|  293.464,50 Uas 1,00 293.464,50 Uas 0,374 m2/m?
TOTAL 1.265.900,56 m? 524.316,24 m?| 511.768,09 Uas 509.434,83 Uas 641 viv 160 viv 800 viv

Determinacion del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado del Texto Refundido del PGOU:

Superficie del Sistemas
Superficie del Superficie del | Aprov. Objetivo | Aprov. Objetivo A.M. del A.M. SUZD Sector x A. M. Diferencia | Generales (SG)

Sector Uso Sector Sector + SG Homogeneizado Ponderado Sector Suzb SG/Compen adscritos
S-1 Residencial 174.762,56 m? 213.162,56 m? 79.723,26 Uas 79.723,26 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m? 79.752,46 -29 38.400,00 m?
S-2-1 Residencial 26.975,00 m? 31.925,00 m? 13.255,52 Uas| 11.929,96 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m? 11.944,39 -14 4.950,00 m2
S-2-2  [Residencial 20.507,00 m? 24.242,00 m? 10.077,14 Uas| 9.069,42 Uas| 0,374 m?/m? 0,374 m2/m? 9.069,88 0 3.735,00 m?
S-3 Residencial 19.037,00 m? 19.037,00 m? 7.117,17 Uas| 7.117,17 Uas| 0,374 m?3/m? 0,374 m2/m? 7.122,49 -5 0,00 m?
S-4 Industrial 128.401,00 m? 128.401,00 m? 48.021,97 Uas 48.021,97 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m? 48.039,84 -18 0,00 m?
S-5 Industrial 120.126,00 m? 120.126,00 m? 44.927,12 Uas 44.927,12 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m? 44.943,84 -17 0,00 m?
S-6 bis |Industrial 40.592,00 m? 40.592,00 m? 15.181,41 Uas| 15.181,41 Uas| 0,374 m2/m?2 0,374 m2/m? 15.187,06 -6 0,00 m?
S-8 Industrial 735.500,00 m? 784.133,00 m? 293.464,50 Uas| 293.464,50 Uas| 0,374 m?/m? 0,374 m2/m? 293.374,86 90 48.633,00 m?
TOTAL 1.265.900,56 m?| 1.361.618,56 m? 511.768,09 Uas| 509.434,83 Uas 0 95.718,00 m?

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 0,374 m2/m2
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4.3.2. Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado segtin la Modificacion Aislada

SECTOR S-2-1

Superficie del Sector
Sistemas Generales adscritos
Superficie del Sector + Sistemas Generales

Edificabilidad bruta real

Edificabilidad bruta homogeneizada

Aprovechamiento Medio del Sector

Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado

Densidad bruta
Ne¢ de viviendas

Libres 100%
Protegidas precio basico 0%
Protegidas precio maximo 0%

Techo edificable real
Techo edificable homogeneizado
Techo edificable ponderado

Coeficiente de

11.038,00 m?
4.950,00 m2
15.988,00 m?

0,650 m2/m?
0,585 m2/m?
0,374 m2/m?
0,374 m2/m2

25 viv/ha
28 viv

28 viv

0 viv

0 viv

7.174,70 m2

6.457,23 m?

5.811,51 m?
Superficie

Aprovechamiento  Coeficiente Aprovechamiento

homogeneidad construible objetivo del Sector Ponderado

Vivienda Libre en parcelas de 150 m2 1,00

Vivienda Libre en parcelas de 200 m2 0,90 7.174,70 m? 6.457,23 m?

Vivienda Protegida precio basico 0,30

Vivienda Protegida precio méaximo 0,50

Industrial 1,00

Equipamiento Privado (*) 1,00

TOTAL 7.174,70 m? 6.457,23 m? 0,90 5.811,51 m2

(*) La superficie construible se fijard, en su caso, en el Plan Parcial, deduciéndola de la destinada los restantes usos permitidos

SECTOR S-5

Superficie del Sector
Sistemas Generales adscritos
Superficie del Sector + Sistemas Generales

104.591,00 m2
0,00 m?
104.591,00 m2

Edificabilidad bruta real 0,374 m2/m?

Edificabilidad bruta homogeneizada 0,374 m2/m?

Aprovechamiento Medio del Sector 0,374 m2/m?

Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado 0,374 m2/m?

Techo edificable real 39.117,03 m?

Techo edificable homogeneizado 39.117,03 m?

Techo edificable ponderado 39.117,03 m2
Coeficiente de Superficie Aprovechamiento  Coeficiente Aprovechamiento
homogeneidad construible objetivo del Sector Ponderado

Vivienda Libre en parcelas de 150 m? 1,00

Vivienda Libre en parcelas de 200 m? 0,90

Vivienda Protegida precio basico 0,30

Vivienda Protegida precio maximo 0,50

Industrial 1,00 39.117,03 m? 39.117,03 m2

Equipamiento Privado (*) 1,00

TOTAL 39.117,03 m? 39.117,03 m? 1,00 39.117,03 m?

(*) La superficie construible se fijara, en su caso, en el Plan Parcial, deduciéndola de la destinada los restantes usos permitidos
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Resumen de Datos de los Sectores Residenciales e Industriales de la Modificacion Aislada n216 del PGOU:

Edificabilidad Unidades de Aprovechamiento Viviendas
Indice Coeficiente A.M. del
edificabilidad Superficie Aprov. Objetivo del Sector | Aprov. Objetivo Densidad N2 viviendas N2 viviendas Total Sector
Sector Uso Superficie bruta edificable Homogeneizado (CP) Ponderado Vivienda Libres Protegidas Viviendas
S-1 Residencial 174.762,56 m? 0,510 m2/m?2 89.143,20 m? 79.723,26 Uas 1,00 79.723,26 Uas 35 viv/ha 459 viv| 153 viv 612 viv| 0,374 m2/m?2
S-2-1 Residencial 11.038,00 m2| 0,650 m2/m2 7.174,70 m2 6.457,23 Uas 0,90 5.811,51 Uas 25 viv/ha 28 viv 0 viv 28 viv| 0,374 m2/m2
S-2-2  |Residencial 20.507,00 m? 0,546 m2/m?2 11.196,82 m? 10.077,14 Uas 0,90 9.069,42 Uas 25 viv/ha 51 viv 0 viv 51 viv| 0,374 m2/m?2
S-3 Residencial 19.037,00 m2| 0,402 m2/m?2 7.652,87 m2 7.117,17 Uas 1,00 7.117,17 Uas 37 viv/ha 63 viv 7 viv 70 viv| 0,374 m2/mz2
S-4 Industrial 128.401,00 m2 0,374 m2/m?2 48.021,97 m2 48.021,97 Uas 1,00 48.021,97 Uas 0,374 m2/m2
S-5 Industrial 104.591,00 m?| 0,374 m2/m? 39.117,03 m? 39.117,03 Uas 1,00 39.117,03 Uas 0,374 m2/m?
S-6 bis |Industrial 40.592,00 m? 0,374 m2/m? 15.181,41 m? 15.181,41 Uas 1,00 15.181,41 Uas 0,374 m2/m2
S-8 Industrial 735.500,00 m2| 0,399 m2/m? 293.464,50 m2| 293.464,50 Uas 1,00 293.464,50 Uas 0,374 m2/m?
TOTAL 1.234.428,56 m? 510.952,50 m?2| 499.159,72 Uas 497.506,28 Uas 601 viv 160 viv 761 viv
Determinacion del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Delimitado del Texto Refundido del PGOU:
Superficie del Sistemas
Superficie del Superficie del | Aprov. Objetivo | Aprov. Objetivo A.M. del A.M. SUZD Sector x A. M. Diferencia | Generales (SG)
Sector Uso Sector Sector + SG Homogeneizado Ponderado Sector SUzD SG/Compen adscritos
S-1 Residencial 174.762,56 m? 213.162,56 m? 79.723,26 Uas 79.723,26 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m? 79.727,84 -5 38.400,00 m?
S-2-1  |Residencial 11.038,00 m? 15.988,00 m? 6.457,23 Uas 5.811,51 Uas| 0,363 m2/m? 0,374 m2/m? 5.979,89 -168 4.950,00 m?2
S-2-2  |Residencial 20.507,00 m2 24.242,00 m2 10.077,14 Uas 9.069,42 Uas| 0,374 m?/m? 0,374 m2/m? 9.067,08 2 3.735,00 m?
S-3 Residencial 19.037,00 m2 19.037,00 m2 7.117,17 Uas 7.117,17 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m? 7.120,29 -3 0,00 m?
S-4 Industrial 128.401,00 m? 128.401,00 m? 48.021,97 Uas 48.021,97 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m2 48.025,01 -3 0,00 m?
S-5 Industrial 104.591,00 m? 104.591,00 m? 39.117,03 Uas 39.117,03 Uas| 0,374 m2/m?2 0,374 m2/m2 39.119,51 -2 0,00 m2
S-6 bis |Industrial 40.592,00 m? 40.592,00 m? 15.181,41 Uas 15.181,41 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m? 15.182,37 -1 0,00 m?
S-8 Industrial 735.500,00 m?2 784.133,00 m2 293.464,50 Uas| 293.464,50 Uas| 0,374 m2/m? 0,374 m2/m2 293.284,29 180 48.633,00 m?2
TOTAL 1.234.428,56 m?| 1.330.146,56 m? 499.159,72 Uas| 497.506,28 Uas 0 95.718,00 m?

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

0,374 m2/m2
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4.4. Cumplimiento articulo 86 del TRLUA-14

4.4.1. Articulo 86.1 TRLU-14

El articulo 86.1 del TRLUA-14, establece que “cuando la modificacion del plan general afecte al suelo
urbano incrementando su superficie, su densidad o su edificabilidad previstos inicialmente, se aplicaran
a los aumentos planteados los médulos de reserva de los planes parciales y las reservas de terrenos

de sistemas generales que procedan conforme a lo dispuesto en esta Ley y en el plan general”.

Excepcionalmente, en funcién de la entidad de la modificacién y de los espacios libres y equipamientos
publicos existentes en el entorno del suelo afectado por la modificacién, se atendera al principio de
proporcionalidad en las reservas a aplicar, pudiendo minorarse o excepcionarse en el proyecto siempre
que se trate de modificaciones de pequena dimension, asi se proponga por el municipio y se apruebe

por el Consejo Provincial de Urbanismo”.

De este modo, las cesiones a realizar son:

Parametros zona de Cemex

Superficie ampliacién suelo urbano 15.535,00 m?

Zona Industrial (ZI) 13.337,00 m2 85,85%

Dotacién Local ELUP 1.317,00 m2 8,48%

Superficie Viaria 881,00 m2 5,67%

Superficie edificable total (0,70 parcela neta) 9.335,90 m2

UR 93,359

Exigido en el TRLUA-14 Propuesto en la MPGOU 16

Dotacion Local ELUP o para Equipamiento (8%) 1.242,80 m? 1.317,00 m?
1 plaza aparcamiento/UR (50% en espacio publico) 47 plazas 47 plazas

Parametros Avenida Virgen de la Fuente

Superficie ampliacién suelo urbano 14.450,00 m2

Suelo residencial nucleo histérico (CA) 425,00 m2 2,94%

Suelo residencial extensiva G-3 8.527,00 m2 59,01%

Dotacion Local ELUP 1.800,00 m2 12,46%

Superficie Viaria 3.698,00 m? 25,59%

Numero maximo de viviendas 19 viv.

Habitantes maxmos 57

Exigido en el TRLUA-14 Propuesto en la MPGOU 16

Sistemas Generales (5 m?/hab.) 285,00 m2 Incluido en la DL ELUP
Dotacién Local ELUP (10% o 18 m? por vivienda) 1.445,00 m? 1.736,00 m?
Dotacién Local Equipamiento (10 m? por vivienda) 190,00 m? Se solicita su excepcién
1 plaza aparcamiento/vivienda (25% en espacio publico) 13 plazas 13 plazas

En el caso de la cesion del equipamiento se solicita por parte del Ayuntamiento de Muel su excepcion,
basandose en la proximidad a otros equipamientos y sobre todo que la dotacién exigida (190 m2) es

una superficie tan reducida que impide materializar un equipamiento de condiciones éptimas.
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A continuacion, se muestra donde se materializan las cesiones anteriormente referidas.

llustracién 27. Cesiones (linea roja) en el ambito de Cemex
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llustracion 28. Cesiones (linea roja) en el ambito de la Av. Virgen de la Fuente
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4.4.2. Articulo 86.7 TRLU-14

El articulo 86.7 del TRLUA-14, establece que “cuando la modificacién tuviera por objeto incrementar la
edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente
la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas
durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro de la propiedad o, en su

defecto, en el catastro”.
El Anexo n21 recoge los titulares de las parcelas catastrales afectadas.

4.5. Analisis de las previsiones relativas a saneamiento, depuracion, abastecimiento y al

ambito y proteccion del dominio publico hidraulico

4.5.1. Viabilidad de la conexion de los sistemas de saneamiento y depuracion existentes con los

previstos para el nuevo desarrollo previsto

Los suelos de Cemex cuentan con los servicios urbanos necesarios, encontrandose autorizados por

parte del Ayuntamiento de Muel.

La Avenida Virgen de la Fuente cuenta en estos momentos con los servicios de abastecimiento y
saneamiento, los cuales se encuentran dimensionados para asumir la conexion de las demandas de

las nuevas viviendas.
4.5.2. Sobre la disponibilidad y prevision de sistema de depuracion

El sistema de depuracién existente en Muel se encuentra dimensionado para asumir como suelo

urbano ambos ambitos.
4.5.3. Constancia de las referencias a aspectos generales del saneamiento y depuracion

Se deja a continuacidon constancia de las referencias a aspectos generales del saneamiento y

depuracion de aplicacion en ambos ambitos.

- Es de aplicacién el “Reglamento de los vertidos de aguas residuales a las redes municipales
de alcantarillado”, Decreto 38/2004, de 24 de febrero, publicado en el B.O.A. de 10 de marzo.

- Es obligatorio la instalacion de arquetas de control de vertidos en parcelas industriales.

- La pendiente minima de las tuberias generales sera de 5 por 1.000, salvo excepciones
justificadas.
El tamafno minimo de los pozos de registro sera de 1,10 m. de diametro, y contaran con
escaleras metalicas cada 25 cm. para llegar al fondo de estos. La distancia entre dos pozos
sera como maximo de 50 m., salvo excepciones justificadas. Las tapas seran metdlicas y de

un didametro minimo de 60 cm.
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- Queda prohibida la interferencia del alcantarillado con aguas de otra procedencia.

- Queda prohibido los vertidos fuera de la red, estableciéndose la obligaciéon de conectarse a la
red de vertido.

- Quedan prohibidos los vertidos ganaderos a las redes existentes.

- Los costes de las cargas urbanisticas de saneamiento y depuracion seran los resultantes de
aplicar el importe de las cargas urbanisticas establecidas en el Plan Aragonés de Saneamiento
y Depuracion; este dato viene contenido en el punto numero 5 de las Ordenanzas y, conforme
a él, los suelos urbanizables o aptos para urbanizar que incorporen sus vertidos a las redes
municipales existentes deben soportar, en concepto de tratamiento de aguas residuales, las
siguientes cargas urbanisticas:
- En suelos residenciales, 450 € por vivienda.
- En suelos industriales, la mayor de las siguientes cantidades: 4,80 euros por metro cuadrado
de uso industrial, o 150 euros por habitante equivalente.
Ademas, sera de cuenta de los promotores urbanisticos el coste de las redes, colectores y
emisarios necesarios para enlazar con la red municipal.
Estas cargas deberan ser aportadas por los promotores urbanisticos al Ayuntamiento para su

entrega al Instituto Aragonés del Agua.
4.5.4. Estudio economico relativo a los gastos derivados de las infraestructuras de saneamiento
No existen gastos derivados ya que no se precisan de nuevas infraestructuras de saneamiento.
4.6. Analisis de las previsiones relativas a abastecimiento
4.6.1. Incremento previsible de consumo derivado de los nuevos desarrollos

El ambito de Cemex no incrementara el consumo de abastecimiento ya que la actividad viene

desarrollandose hace un tiempo.

En el caso de la Avenida Virgen de la Fuente, se permita la construccién de 19 viviendas, con lo que
el incremento estimado de poblacién rondara en torno a las 19*3= 57 personas. De acuerdo con el
Apéndice 8.1 del Plan Hidrolégico de la parte espafola de la Demarcacion Hidrografica del Ebro,
“Dotaciones maximas admisibles de abastecimiento referidas al punto de captacion en litros por
habitante y dia”, el valor de referencia en litros/habitante-dia para municipios de menos de 50.000

habitantes es de 340, y el rango admisible es de 180 a 640 litros /hab.-dia.

Para cubrir esta prevision de desarrollo, se deberia contar con un caudal de: 57 hab *0,250
m3/hab/dia= 14 m3 dia.
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Desde la presente Modificacidon se puede afirmar que el servicio de abastecimiento se encuentra

dimensionado para asumir la demanda de las nuevas viviendas aqui propuestas.

4.6.2. Acreditacion de la viabilidad de la conexiéon de los sistemas de abastecimiento con los

previstos para el nuevo desarrollo

Tal y como ya se ha comentado, el ambito de Cemex y la Avenida Virgen de la Fuente, cuenta en estos
momentos con los servicios de abastecimiento y saneamiento, los cuales se encuentran

dimensionados para asumir la conexion de las demandas de las nuevas viviendas.
4.6.3. Disponibilidad y prevision del sistema de abastecimiento

El sistema de abastecimiento existente en Muel se encuentra dimensionado para asumir como suelo

urbano ambos ambitos.
4.6.4. Existencia de elementos de control de consumo
Se instalara un contador para cada punto de conexién a la red de agua municipal.

4.6.5. Estudio economico relativo a los gastos derivados de las infraestructuras de

abastecimiento

No existen gastos derivados ya que no se precisan de nuevas infraestructuras de abastecimiento.

5. Definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precision similar al

modificado

5.1. Documentacion Escrita

Se define la nueva “zona residencial extensiva: grado 3”, modificAndose la normativa en los articulos

84, 85, 86 y 87 (se resaltan en color rojizo las modificaciones)
SECCION 42: ZONA RESIDENCIAL EXTENSIVA

ARTICULO 83. AMBITO DE APLICACION

El definido por los planos de ordenacién.

ARTICULO 84. DEFINICION

En esta zona se diferencian dos Grados, en funcién de la tipologia de la edificacién permitida:

Grado 1: incluye les areas de expansion del Suelo urbano consolidado, destinadas a vivienda unifamiliar
aislada, pareada y en hilera o adosadas. Esta constituida por las Unidades de Ejecucion delimitadas

junto a los ejes de comunicacién supramunicipal, en continuidad con el casco urbano. (UA-1, UA-2, UA-
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3. UA-4a, UA-4b y UA-4c)

- Grado 2: comprende las cuatro Urbanizaciones, fundamentalmente de segunda residencia, existentes
en el Término Municipal, (Virgen de la Fuente, Parquemuel, Montesol y Gran Torrubia), destinadas a
vivienda unifamiliar aislada y, en su caso pareada.

- Grado 3: comprende la Avenida Virgen de la Fuente, destinada a vivienda unifamiliar aislada, pareada y

en hilera o adosadas.

ARTICULO 85. USOS PERMITIDOS

1. En Grado 1: Vivienda unifamiliar aislada, pareada y en hilera o adosadas, y usos complementarios al uso
principal (garajes, trasteros, etc.) Seran usos compatibles el hostelero, comercial, de oficina, sanitarlo, socio
cultural, recreativo y deportivo. Se prohiben los usos industriales y agropecuarios.

2. En Grado 2: Exclusivamente el uso de vivienda unifamiliar aislada y, en su caso. pareada, y usos
complementarios al uso principal (garaje, trasteros, etc..).

3. En Grado 3: Vivienda unifamiliar aislada, pareada y en hilera o adosadas, y usos complementarios al uso

principal (garajes, trasteros, etc.)

ARTICULO 86. TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION

La que se entiende comunmente como vivienda unifamiliar, de dos plantas sobre rasante con posibilidad de
aprovechamiento de la bajocubierta en las condiciones del Art. 57.13 de las presentes Normas. Estas
edificaciones, compuestas con su fachada principal recayendo a la calle, vendran retranqueadas de la alineacion
definida como limite del viario los metros que se indican en las fichas para cada caso, debiendo la cerca de
cerramiento tener un tratamiento lo mas diafano posible para que dominen en la composicién los elementos

vegetales, de forma que la impresion de las vias publicas llegue a ser la de un paseo arbolado.

En el Grado 3 las nuevas edificaciones podran alinearse al viario existente. En caso de retranquearse respecto al

viario existente debera dejarse una distancia minima de 3 metros.

Las nuevas edificaciones deberan respetar un retranqueo minimo de 3 metros al resto de linderos, excepto en el

lindero comun en caso de edificaciones pareadas y en hilera o adosadas con proyecto conjunto.

ARTICULO 87. CONDICIONES DE LA EDIFICACION SOBRE PARCELA NETA

1. Grado 1: Ademas de las condiciones especificas recogidas para cada Unidad de Ejecucién en las fichas que
se adjuntan a las presentes Ordenanzas, sera de aplicacion la siguiente normativa:

- Superficie minima de Parcela: 150 m2.

- Ocupacién méaxima de parcela: 65% en Plantas Baja y Alzadas.

- Altura de la edificacion:

- Altura méaxima visible: 10,00 m.
- Altura de fachada: 7,00 m.
- NUmero de plantas: 2 plantas (PB+1)
Se autoriza el aprovechamiento de la bajocubierta en las condiciones del Art. 57.13 de las presentes Normas.
2. Grado 2: Las condiciones de la edificacién sobre superficie neta en esta zona, seran las indicadas en las

Fichas y Anexos que se adjuntan a las presentes Ordenanzas para cada caso.
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- Para viviendas existentes:

Grado 3: Las condiciones de la edificacién sobre superficie neta de parcela en esta zona, seran las siguientes:

- Superficie minima de Parcela, edificabilidad, ocupacién maxima de parcela y altura de la edificaciéon: La

existente.

Para nuevas viviendas:

- Superficie minima de Parcela para nuevas viviendas: 500 m2

- Edificabilidad maxima:

- Ocupacién maxima de parcela:

- Altura de la edificacion:

- Altura maxima visible:
- Altura de fachada:

- NUmero de plantas:

0,6 m2/mz2

10,00 m.
7,00 m.
2 plantas (PB+1)

40% en Plantas Baja y Alzadas.

Se autoriza el aprovechamiento de la bajocubierta en las condiciones del Art. 57.13 de las presentes Normas.

5.2. Documentacion Grafica

La presente Modificacion Aislada afecta a la documentacion gréafica del Texto Refundido del PGOU de

Muel

En concreto:

Ne Titulo Escala
O1 Estructura Orgéanica 1/25.000
02 Clasificacion del Suelo 1/10.000
02.2 Clasificacion y Calificacion. Muel 1/4.000
Guia Guia de la Ordenacién Detallada 1/10.000
D7, E7, F7 Ordenacion Detallada. Muel 1/1.000
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6. Conclusion

Con las anteriores determinaciones y su justificacion queda definida la Modificacion Aislada N216 del
PGOU de Muel.

En Zaragoza, Abril de 2023

El equipo redactor:

Consta la firma Consta la firma
XXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXX
(Arquitecto) (Geografo)
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